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1. Bisheriger Rechtszustand

Die ehemalige selbstdndige Gemeinde Biindheim erlieB am 1.8.1915 die "Satzung

iiber die Bebauung des Landhausviertels der Gemeinde Biindheim", die im Original
infolge Kriegseinwirkung in Verlust geraten ist. Aufgefunden wurde lediglich

die Verdffentlichung des Textes der Satzung, nicht jedoch der in der Satzung
erwihnte "Teilortsbauplan” mit dem darin umschriebenen Teil des Ortsbaugelandes,
fir den die Satzung gelten soll. Demzufoige ist der genaue Geltungsbereich dieser
Satzung nicht bekannt, jedoch steht nach aufgefundenem Schriftwechsel fest, dap
er im Breitenberggebiet 1iegt.

Da der "Teilortsbauplan" der Landhaussatzung seit Kriegsende nicht mehr auffindbar
ist, bestand sejtdem bis 1974 eine permanente Rechtsunsicherheit.

In einem im Jahre 1974 ergangenen Urteil des OVG Lineburg wird festgestellt,
dap die "Breitenbergsatzung" die Qualitdt eines einfachen iibergeleiteten Bebauungs-
planes hat und deshalb anzuwenden sei.

Das Bebauungsplangebiet ist im Fldchennutzungsplan als "Peines Wohngebiet" mit

einer GeschoBflachenzahl von 0,4 ausgewiesen. Deshalb ist eine Anderung des
Fldchennutzungsplanes erforderlich, die parallel zu diesem Aufstellungsverfahren
betrieben wird. Damit wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BBauG entsprochen.
Die Anderung ist mit Verfiigung vom 13.Mai 1985 von der Bezirksregierung genehmigt wo:

den. Die.Bekaqntmachung erfolgte am 21.6.85 im Amtsblatt fiir den Landkreis Goslar.
Seitdem ist die Enderung rechtwirksam.

2. Begriindung zur Aufhebung der Landhaussatzung

Aufgrund eines weiteren Rechtsstreites in einer Bauangelegenheit

am Breitenberg , wurde durch das Urteil eines anderen
Senats des OVG Liineburg aus dem Jahre 1981 das Urteil von 1974 praktisch aufge-
hoben.

Da kein Normenkontrollverfahren stattgefunden hat, ist die Satzung zwar noch
existent, ihre Anwendung aber aufgrund der richterlichen Entscheidungen hdchst
zweifelhaft. Diese Rechtsunsicherheit kann nur durch die Aufhebung der zweifel-
haften Satzung und durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes abgestellt werden.

3. Stddtebauliche Ziele des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die stddtebauliche
Ordnung im Sinne der alten Landhaussatzung zu sichern, d.h., den Gebiets-
charakter zu erhalten und eine Ausdehnung der Bebauung in Richtung Golfplatz zu
verhindern.

Im wesentlichen soll durch geeignete Festsetzungen die vorhandene Siedlungsstruktur
des Breitenberggebietes erhalten werden. Diese Siedlungsstruktur wird geprdat
durch eine durchweg aufgelockerte Einzelhausbauweise mit ein- bis zweigeschossigen
Wohnhdusern, die ohne an eine Baulinie gebunden zu sein, vd11ig unregelmdBig

in das Gebijet hineingestellt wurden. Diese UnregelmdBigkeit trdgt bei zu dem
besonderen Reiz des Breitenberggebietes.



Mit dem neuen Plan soll auch nicht versucht werden, im nachninein durch enge
Baugrenzen dem Gebiet ein einengendes Korsett aufzuzwingen.

Bei den zuldssigen Gebduden soll der Charakter eines Landhauses wieder zur
Geltung kommen. Deshalb wird von § 4 Abs. 4 BauNVO Gebrauch gemacht und die
Anzahl der Wohnungen bei Wohngebduden auf nicht mehr als zwei begrenzt (auf
Punkt 4 i) der Begriindung wird verwiesen).

4. Begriindung der Festsetzungen

a) Art der baulichen Nutzung

Bei der Art der baulichen Nutzung wird abgewichen von der urspriinglichen
Zielsetzung des Bebauungsplanes. Wahrend durch die alte Landhaussatzung
praktisch das "Reine Wohngebiet" (WR) festgesetzt war, soll neu das
"Allgemeine Wohngebiet" (WA) ausgewiesen werden. Dabei wird zum einen
Riicksicht genommen auf die vielen vorhandenen gewerblichen Nutzungen im
Breitenberggebiet, die in einem reinen Wohngebiet nicht zuldssig wdren.

+ Zum anderen sol] auf diese Weise grundsdtzlich das Hotel- und Obernachtungs-
gewerbe jede Entfaltungsfreiheit erhalten.

Diese Absicht stimmt Uberein mit der Einstufung Bad Harzburgs im Landesraum-
ordnungsprogramm. In der zentraldrtlichen Gliederung ist Bad Harzburg als
Mittelzentrum mit besonderer Bedeutung fir die Erholung eingestuft.

Durch die Einschrinkung der Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden storende
Nutzungen ausgeschlossen.

b) MaB der baulichen Nutzung

Erkldrtes Ziel der Planung ist, die stddtebauliche Ordnung des Breitenberg-
gebietes im Sinne der alten Landhaussatzung zu sichern. Damit wird praktisch
der alten Landhaussatzung wieder Geltung verschafft. Einer Satzung, wodurch
das Breitenberggebiet einheitlich geregelt wurde. Deshalb wdre eine differen-
zierte Aufteilung des Gebietes heute eine Abkehr von der bisherigen Regelung
und Zielsetzung.

Durch die Landhaussatzung war geregelt, daf dreiviertel der Grundstiicksfldche
von der Bebauung freibleiben sollte. Das heiBt, eine GRZ von 0,25 bei einer
max. zweigeschossigen Bauweise. Daran soll sich bei der Neuplanuing nichts
andern.

Hinzu kommt eine GFZ von 0,5, deren Festlegung bei der geplanten Zweigeschos-
sigkeit die logische Vervollsténdigung des MaBes der baulichen Nutzung dar-
stellt.

Die vielfach geduBerte Behauptung, daB nach der Landhaussatzung ein Wert von
0,8 zuldssig war, ist abwegig. Die GFZ war satzungsmdBig nicht geregelt. Des-
halb war es falsch, abgestellt auf die festgelegten Werte - GRZ 0,25 - zwei-
geschossig - eine zuldssige GFZ von 0,8 zu konstruieren. Bei der Priifung im
Einzelfall war hierbei abzustellen auf § 34 BBauG.
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Durch eine fehlerhafte Genehmigungspraxis Ende der 60-er, Anfang der 70-er
Jahre, sind auf einigen wenigen Grundstiicken im Planbereich Ausnutzungs-
werte bis zu 0,8 entstanden, die sich massiv negativ auf die Umgebung aus-
gewirkt haben, was zur Folge hatte, daB die Interessengemeinschaft Breiten-
berg gegrindet wurde.

Bezogen auf den gesamten Planbereich handelt es sich hierbei um weniger

als 10% der Gesamtflache. Deshalb wire es stddtebaulich hochst bedenklich,
wegen einiger Negativbeispiele aus Gleichheitsgrundsdtzen eine generelle
bauliche Massierung zu ermdglichen. Ein derartiges Vorgehen ware auch mit der
Zielsetzung des Bebauungsplanes nicht vereinbar. Das gleiche trifft zu fir
die Fldachennutzungsplanung.

Um auszuschlieBen, daB bei der vorgesehenen Zweigeschossigkeit nicht
Gebdude entstehen, die praktisch viergeschossig sind - unter Ausnutzung
der Moglichkeiten nach § 2 Abs. 6 NBauO - werden zusdtzlich die Traufhthe
und die Firsthohe festgesetzt.

Abgestellt auf die vorhandene Situation und unter Bericksichtigung der
geplanten Ausnutzungswerte ist es moglich, daB das Breitenberggebiet sich
baulich entwickeln kann. Dabei ist aber sichergestellt, daB die charakteristisc

. Durchgriinung und die Kleinteiligkeit durch die Festsetzung der Einzelhausbau-

weise und der Beschradnkung auf zwei Wohneinheiten erhalten bleibt.

Bauweise und bebaubare Fldche

Dem Planziel entsprechend wird durchweg die offene Bauweise,zum groBen Teil
beschrankt auf nur Einzelhduser, festgesetzt. Damit wird in geeigneter Weise
die aufgelockerte Kleinteiligkeit des Breitenberggebietes abgesichert. Auch
hier besteht Obereinstimmung mit den Zielen der alten Landhaussatzung.

Da der Planbereich weitestgehend bebaut ist, ohne ein besonderes Ordnungs-
konzept erkennen zu konnen, was wiederum den besonderen Reiz des Gebietes

ausmacht, wird bei der Neuplanung nicht versucht, dem Gebiet nachtrdglich

ein Korsett lberzustreifen.

Durch die Festlegung der Baugrenzen soll erreicht werden, daP straBenbegleitenc
eine mindestens 3 m breite Flache freibleibt, die eingegriint werden kann.

Die geplanten Baugrenzen werden in den Bereichen weiter von den StraBen zurick-
genommen, wo eine Vereinbarkeit mit der geplanten Hoherfestsetzung nicht moglich
15t.

Wahrend urspringlich der Abstand der Baugrenzen zu den StraBen einheitlich 3 m
betragen sollte, muBte aufgrund der Bedenken der Forst die bebaubare Fldche
erheblich zuriickgenommen werden. Von der Forst, die auf Einhaltung eines 30 m
Sicherheitsabstandes zum Hochwald besteht, wird auf die Erhaltung des Waldes
und der Waldrdnder als offentlicher Belang hingewiesen. Diese Auffassung

wird von der Bezirksregierung geteilt.

Bei dem Abstand von 30 m handelt es sich um ein RichtmaB, das angestrebt

werden soll. Bei den einzelnen Planungen ist zu differenzieren und im ein-
zelnen zu entscheiden, wobei auch insbesondere die vorhandene bauliche Situatio:
zu beriicksichtigen ist.



Um gem. § 1 Abs. 7 BBauG die offentlichen Belange und die privaten an
Bestandssicherung und wirtschaftlicher Ausnutzung orientierten Belange
auszugleichen, soll die vorhandene Bebauung den MaBstab fiir die Anordnung
der entsprechenden Baugrenze bilden, d.h., bei der Festlegung der Baugrenzen
wird abgestellt auf die vorhandene Bebauung, auch wenn diese den Abstand von
30 m erheblich unterschreitet. Die Baugrenze wird aber da zuriickgenommen, wo
keine Interessenkollision mit dem Bestand gegeben ist. Die Einschrankung der
Bebaubarkeit wird aber mehr als ausgeglichen durch das Weglassen der hinteren
Baugrenze, die im Regelfall die Bebaubarkeit in der Tiefe der Grundstiicke
begrenzt.

Aus dem gebotenen Respekt der erhaltenswerten Landschaft gegeniiber ist es
erforderlich, durch entsprechende Schutzzonen Riicksicht zu nehmen auf die
im Planbereich vorhandenen Wasserliufe - Gewdsser III. Ordnung -. Diese
Wasserlzufe bilden ein lberaus reizvolles landschaftsbereicherndes Element,
auf das nicht verzichtet werden sollte und des:zen bauleitplanerische Ab-
sicherung deshalb erforderlich ist.

Das bedeutet, daB die lberbaubaren Flachen hier um generell 3 m zuriickgenommen
werden. Durch eine entsprechende textliche Festsetzung soll es aber mdglich

_ sein, dap in begriindeten Einzelfillen und in beschranktem Umfang der vorge-

d)

sehene Abstand um 1,50 m unterschritten werden kann.

Eine Besonderheit bei der Festlegung der Baugrenzen ist die Abgrenzung in
Richtung Golfplatz. Das Geldnde des Golfplatzes ist flr die Stadt Bad Harzburg
von stadtbildprégender Bedeutung. Es liegt inmitten des Stadtgebietes und

ist besonders auffallend durch seine groBe gepflegte Griinfldche in hugeligem
Gelinde. Der Golfplatz stellt als spezielle Sportanlage einen hohen Freizeit-
wert dar. Vor allem aber wird das Golfplatzgeldnde mit dem angrenzenden
Wildgehege von Einheimischen und Kurgdsten fir ausgedehnte Spaziergange
genutzt. Deshalb ist es erforderlich, alle Moglichkeiten zu nutzen, das
landschaftlich reizvolle Golfplatzgeldnde in seiner vorhandenen Charakte-
ristik auf Dauer zu erhalten, Das geschieht in erster Linie durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes "Golfplatz". Durch die Festlegung der Baugrenzen
innerhalb der Planung "Am Breitenberg" wird entsprechend der Zielsetzung
sichergestellt, daB iber ein vertretbares MaB hinaus eine Bebauung in
Richtung Golfplatz verhindert wird. Eine Ausdehnung der Bebauung in Richtung
Golfplatz wiirde dazu fiihren, daB die natiirliche Eigenart der Landschaft in
zunehmendem MaBe beeintrichtigt wird, und dap auch der Golfspielbetrieb sich
einschranken miBte. - Nebenanfagen nach § 14 BauNV0O und sonstige bauliche An-
lagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich zuldssig sind, sind auderhalb der
bebaubaren Fldche nicht eingeschrankt.

Verkehrsflachen, ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrlich angebunden an den Kernbereich der Stadt uber
die StraPe "Am Breitenberg" und im Norden an die B 6 iber die Silberbornstrape.

Die ErschlieBung erfolgt weiterhin iiber die 6ffentlichen StraBen"Am Silberborn"
“Am Stadtstieg", "Am Elfenstein", "Im Bleichetal", Ldrchenweg, "Im Elfengrund”,
WaldstraRe und iber die PrivatstraBen Elfenstieg, Elfenweg und "Am Grafen-
platz".

Die Grundstiicke an den PrivatstraBen sind erschlieBungsmdBig abgesichert

durch private Grunddienstbarkeiten in Form von Wegerechten fiir das Begehen

und Befahren. Langfristig ist anzustreben, die privatrechtliche Regelung zu
erginzen bzw. zu ersetzen durch eine offentlich rechtliche Form von Baulast.
Auf die diesbeziiglichen textlichen Festsetzungen mit Hinweisen im Bebauungsplan
wird verwiesen.
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Wihrend im Elfenstieg und "Am Grafenplatz" die Schneerdumung von privater
Seite besorgt wird, geschieht dies im E1fenweg durch den stadtischen Bauhof.
Die StraBenreinigung wird in allen PrivatstraBen von privater Seite besorgt.
Es ist von stidtischer Seite nicht beabsichtigt, an dieser Situation etwas
zu dndern. Die Stadt hat nicht vor, die PrivatstraBen als offentliche Ver-
kehrsfldchen auszuweisen und zu lbernehmen.

Die einzige 6ffentliche gewidmete bisher aber nicht ausgebaute StraBe im
Planbereich ist die WaldstraBe. Hier ist ein Ausbau vorgesehen zum
"yerkehrsberuhigten Bereich" im Sinne des Zeichens Z 325 - 326 5tVO ohne
bauliche Trennung von Geh- und Fahrwegen, um dem Baugebiet ein hohes MaB
an Wohnqualitdt zu geben.

Die gemeinsam von FuBgdngern und Fahrzeugen genutzte offentliche Verkehrs-
fliche soll sowohl dem gebietsbezogenen Verkehr als auch dem Aufenthalt

der Bewohner dienen und nach den Gestaltungsgrundsdtzen der RAS-E Ziff. 5.1.2
hergerichtet werden. Es ist eine Mindestausbaubreite von 5 m geplant. Dabei
wird abgestellt auf die vorhand-ne Strabentrasse.

Wihrend zuniichst an der bisherigen Wendemdglichkeit in der Waldstrape auf
. dem Grafenplatz - gelegen im Forstbereich im gemeindefreien Gebiet - festge-
halten werden sollte, um keinen zusdtzlichen Wendeplatz bauen zu miussen,
hat sich im Beteiligungsverfahren gem. § 2 Abs. 5 BBauG herausgestellt,
daB die Forst im Zuge des Ausbaus der WaldstraBe einen Wendeplatz im Osten
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes an der Stelle fordert,
bevor die WaldstraBe in den Wald eintritt. Es wird darauf hingewiesen, daB
das ihr gehdrende dstliche Wegegrundstiick der WaldstraBe und der Grafenplatz
hoheitsrechtlich nicht an die Stadt abgetreten wird. Deshalb ist neu in
die Planung am Ende des &ffentlich gewidmeten Teiles der WaldstraBe ein
Wendeplatz ausgeplant worden.

Vom Landkreis Goslar, zustidndig fiir die Miillbeseitigung werden 18 + 3 m
Durchmesser gefordert. Geplant ist aber nur eine Breite von 13 m. Eine Ver-
breiterung ist nicht oder nur mit einem nicht vertretbaren finanziellen
Aufwand moglich.

Die Ausdehnung des Wendehammers in westlicher Richtung ist nicht moglich, weil
hier das Hoheitsgebiet der Stadt endet und der Grundstiicksnachbar Forst unmiB-
verstindlich zu verstehen gegeben hat, daf ein Teilfldchenverkauf nicht in
Frage kommt.

Wird der Wendeplatz wie vorgesehen gebaut, ist ohnehin zur Forstseite eine
ca. 2 m hohe Stiitzmauer erforderlich, wobei aber kein Baum gefdlit werden
miiBte.

Eine Ausdehnung in Gstlicher Richtung scheidet aus, weil auf dem angrenzenden
privaten Gelande unmittelbar der Steilhang beginnt und deshalb hier eine
aufwendige Betonkonstruktion erforderlich wdre, die optisch und finanziell
nicht vertretbar ist.

Auch bei einer Wendeplatzbreite von nur 13 m wird davon ausgegangen, daB der
geplante Wendeplatz den Anspriichen und Verkehrserfordernissen gerecht wird.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt gleichmdBig verteilt im
ganzen Baugebiet, vor allem in Form von Parkstreifen innerhalb der Ver-
kehrsfliche. Auf diese Weise wird kein separater Parkplatz erforderlich,
der erfahrungsgemdp groBtenteils leerstehen wiirde.
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Eine Ausnahme dabei bildet der Parkplatz an der SilberbornstraBe am
Wildgehege. Hier ist vor allem der Wochenendverkehr fiir Besucher des
Golfplatzes und des Wildgeheges zu beriicksichtigen.

Der Zahl von ca. 600 vorhandenen und bis zu 1.600 mdglichen Wohnein-
heiten stehen ca. 320 festgesetzte dffentliche Parkpldtze gegeniber.

Es ist aber grundsitzlich davon auszugehen, daB die theoretische Zahl
von 1.600 Wohneinheiten sich niemals einstellt.

e) Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluB an das stadtische Entwdsserungs-
netz (Trennsystem). Das gesamte Breitenberggebiet ist an die stddtischen
Entwasserungsanlagen angeschlossen.

Soweit Entwdsserungsleitungen auf privatem Grund verlegt sind, sind zur
Sicherung Gestattungsvertrdge mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern
abgeschlossen worden.

Zudem werden die Leitungen durch spezielle Leitungsrechte im Bebauungsplan
abgesichert. In den Fdllen, wo private Entsorgungsieitungen fiir den Anschluf
an den offentlichen Kanal auch iiber fremde Grundstiicke gefiihrt werden muBten,
sind ebenfalls zur Sicherung Grunddienstbarkeiten festgelegt worden. Lang-
fristig werden auch hier offentlich rechtliche Absicherungen in Form von
Baulasten angestrebt.

Das Gebiet ist versorgt mit Wasser und Strom durch AnschluB an das jeweilige
vorhandene Leitungsnetz der Stadtwerke Bad Harzburg GmbH. Das Breitenberggebiet
ist nicht angeschlossen an die Gasversorgung und es ist vorldufig auch nicht
beabsichtigt dieses nachzuholen. Deshalb werden von den Stadtwerken im gesamten
Breitenberggebiet Elektrospeicherheizungen ohne Beschrankungen zugelassen. In
den ndchsten Jahren werden zusdtzliche Trafo-Stationen zur Netzverstdrkung
erforderlich. Vorgesehen sind Niedrigstationen mit den Abmessungen 3,80 m X 2,20 m
X max. 1,50 m Hohe. EinschlieBlich der erforderlichen Tirschwingfldchen ergibt
sich eine Gesamtstationsfldche von ca. 3,90 m X 3,60 m. Die zusdtzlichen
Trafo-Stationen (2 Stiick) sind vorgesehen zum einen auf der Grundstiicksgrenze
von Am Breitenberg 19 und 21 unmittelbar in StraBenndhe und zum anderen auf

dem Grundstiick Lirchenweg 22 ebenfalls in StraBenndhe unmittelbar westlich

des geplanten Verbindungsweges (FuBweg) zwischen dem Larchenweg und der Wald-
straBe. Der Standort hier ist besonders wichtig, weil liber den geplanten Weg
die Versorgungskabel zur WaldstraBe gefiihrt werden sollen.

Die Ausweisung des Flurstiickes 45/1 an der SilberbornstraBe unmittelbar neben
dem Parkplatz am Wildgehege als Flache fiir Versorgungsanlagen ist entbehrlich
geworden, weil die Stadtwerke diese Fldche kiinftig fir die Sicherstellung der

Versorgung nicht mehr bendtigen. Zwischenzeitlich ist die Flache der Stadt verkauft
worden. *

Sie wird im Bebauungsplan ausgéwiesen als offentliche Griinfldache (Kinderspiel-
platz). Sie dient damit der Arrondierung des ohnehin dahinter vorgesehenen
Spielplatzes.

Durch das Beriicksichtigen der Anregungen bzw. Forderungen der Stadtwerke nach
der letzten dffentlichen Auslegung war es erforderlich, einen zusdtz]ichen
Verfahrensschritt gem. § 2 a Abs. 7 BBauG (beschrénkte Beteiligung) durchzufiihren.

In diesem Verfahren hatte sich herausgestellt, daB der Eigentiimer vom Grundstiick
Am Breitenberg 21 erhebliche Bedenken gegen den vorgesehenen Standort fir die
Trafo-Station auf seinem Grundstiick geltend gemacht hat..
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Deshalb wurde in Abstimmung mit den Stadtwerken (auf die diesbeziigliche Stel-
lungnahme der Stadtwerke wird verwiesen) ein neuer Standort vorgesehen und
zwar auf der Grenze zum Nachbargrundstiick Am Breitenberg 19. Auf diese Weise
wird die Belastung, die mit der Flachenfestsetzung verbunden ist, auf 2 Grund-
stiicke verteilt.

Nach Auskunft der Stadtwerke kann aber aus speziell versorgungstechnischen Grinden
kein weiteres Abriicken vom urspriinglichen Standort zugelassen werden.

Durch die Planinderung bzw. durch die Verlegung der Fldche fiir die Trafo-Station
wurde ein erneutes eingeschridnktes Beteiligungsverfahren gem. § 2 a Abs. 7 BBauG
erforderlich.

Wahrend dieses Beteiligungsverfahrens sind wiederum von den betroffenen
Grundstiickseigentiimern und aus der Nachbarschaft Bedenken geltend gemacht
worden.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Wie bereits ausgefiihrt, sind die Stadtwerke Bad Harzburg GmbH, als Trdger offent-
Ticher Belange, allein zustdndig fiir die Versorgung der Stadt mit Energie. )
Deshalb sind primdr erschlieBungstechnische Gesichtspunkte und nicht stddte-
bauliche Gesichtspunkte entscheidend fiir die Anordnung von Trafo-Stationen.

Auf die schriftliche Stellungnahme der Stadtwerke vom 4.3.1985 wird verwiesen.
Von dem Zugestdndnis der Stadtwerke wurde Gebrauch gemacht und vom urspriinglich
vorgesehenen Standort geringfiigig abgewichen, was zu einer gerechteren
Verteilung der Belastung gefiihrt hat. Es kann nicht vom "Verursacherprinzip"
ausgegangen werden, sondern von zwingenden versorgungstechnischen Notwendig-
keiten. Ober die Anzahl der erforderlichen Trafo-Stationen entscheidet allein
das zustandige Versorgungsunternehmen. Dabei ist mitentscheidend, daB Am
Breitenberg keine Gasversorgung vorhanden ist.

Die Beeintrachtigung der baulichen Nutzung der Grundstiicke Am Breitenberg 19 und
21 ist duBerst gering. Die Investitionen fiir den KanalanschluB werden nicht
in Frage gestellt.

Ein "erheblicher Eingriff" in das Landschaftsbild wird vermieden, indem auf
der vorgesehenen Fldche eine Station zum Einbau kommen soll, die zur Hdlfte
in die Erde versenkt wird.

Gegen die vorﬁesehene Fldche fiir eine weitere Trafo-Station am Ldarchenweg auf
dem Grundstiick Ldrchenweg 22 sind im Verfahren gem. § 2 a Abs. 7 BBauG keine
Bedenken geltend gemacht worden.



f) Grjinflichen, Kinderspielplatz

Mit den in den Teilbereichen 1, 3 und f festgesetzten privaten Griinfliachen
5011 sichergestellt werden, daB diese Flachen nicht bebaut und zudem auch nicht
zur anrechenbaren Grundstiicksflache herangezogen werden konnen. Sie liegen z.2.
im AuBenbereich und sind nicht bebaubar. Daran soll sich durch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes nichts #ndern.

Als offentliche Grunflichen werden ausgewiesen nichtbendtigte Restflichen
der Waldstrafe, der StraBe "Am Elfenstein" und der StraBe "Am Silberborn",
die. sich im Besitz der Stadt befinden und sie als Boschungsflichen nicht als
Parkflachen genutzt werden konnen. Sofern nicht vorhanden, werden die Griin-
flachen mit einer standortgerechten Bepflanzung versehen.

Ustlich des Golfplatzes bzw. nordlich des Breitenberggebietes ist ein groB-
flachiger Spiel- und Bolzplatz ausgewiesen. Westlich des Golfplatzes bzw.
unmittelbar siidlich des Wildgeheges ist im Planbereich ein weiterer groBfldchi-
ger Kinderspielplatz geplant. Bei dem gewdhlten Standort spielt keine unwesent-
Tiche Rolle die Attraktion des Wildgeheges, das vor allem von Kindemin Be-
gleitung ihrer Eltern immer wieder aufgesucht wird. Deshalb diirfte hier eine
Verbindung mit einem Kinderspielplatz eine gelungene Synthese darstellen, wie
das bei anderen Tierparks lingst iiblich ist.

Entgegen der urspriinglichen Planung wird das Flurstiick 45/1 unmittelbar zwischen
der SilberbornstraBe und dem vorgesehenen Kinderspielplatz von den Stadtwerken
fur Versorgungszwecke nicht mehr benotigt. Das Grundstiick ist der Stadt zum
Kauf angeboten worden. Es wurde beschlossen, die Fliche dem vorgesehenen Kin-

derspielplatz anzugliedern und sie ebenfalls als Griinfliche (Kinderspielplatz)
auszuweisen.

Das Ausweisen weiterer Kinderspielpldtze im Planbereich ist nicht erforderlich
und deshalb auch nicht beabsichtigt.

Bei der Oberpriifung des Richtwertes von 6 m* Spielfliche/Kind fiir das gesamte
Innenstadtgebiet ist festgestellt worden, daB in der gesamten Stadt eine erheb-
1iche Oberalterung besteht. Bei der rechnerischen Anwendung des Richtwertes

von 1,5 m* Spielfliche/E besteht einkerhebliches Oberangebot, d.h. mehr als
doppelt soviel wie im Bundesdurchschnitt. Die Oberalterung trifft im besonderen
auch fiir das Breitenberggebiet zu.
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Da der Bedarf nicht besteht, wiren weitere Kinderspielpliitze kostenmiBig
nicht zu verantworten und zudem miiBte man damit rechnen, daB sie stindig
leerstehen und einen trostlosen Anblick abgeben wiiren.

Fur die wenigen Kinder am Breitenberg sind geniigend Spielmdglichkeiten
vorhanden auf den groBen griinen Freiflichen der privaten Grundstiicke.

Zum anderen 1&Bt sich die freie Landschaft sehr schnell erreichen. Zudem
soll die WaldstraBe zur WohnbereichsstraBe ausgebaut werden, wobei festzu-
stellen ist, daB dies der weitaus geeignetste Weg ist, das Bedirfnis nach
Spiel-und Aufenthaltsflachen fiir Kinder und Jugendliche zu befriedigen.

Bei einer WohnbereichsstraBe wird das Kinderspiel in den stidtischen
Lebensbereich - die StraBe - geriickt. Die Kinder stehen permanent unter
sozialer Kontrolle und lernen eher soziales Verhalten. Rowdytum auf

dunklen abgelegenen Platzen entfdllt weitgehend. Der StraBenraum wird
multifunktional genutzt.

Gem. § 10 Nieders. Spielplatzgesetz haben die Gemeinden Spielplétze fiir
Kinder in dem erforderlichen Umfang als &ffentliche Spielplitze anzulegen.
Aus den vorstefiend aufgefuhrten Grunden ist das Erfordernis fiir weitere
Kinderspielplatze im Breitenberggebiet nicht gegeben.

Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Goslar, soweit dieser gem.

gultiger Satzung hierzu verpflichtet ist. Ausgeschlossene Abfille (Sonder-

abfdlle) sind durch den Abfallbesitzer selber oder durch einen zugelassenen
Dritten zu beseitigen.

Die Grundstiicke an offentlichen Verkehrsflichen “Am Elfenweg" und "Am
Grafenplatz" werden in der iiblichen Weise entsorgt. Die Bewohner des
Elfenstieges miissen ihre Milltonnen am Abholtag an der StraBe "Am Breiten-
berg" zur Entleerung bereitstellen. Das geschieht bisher reibungslos und
daran soll sich auch nichts andern.

Geh-, Fahr- und Leityngsrechte

Um die ErschlieBungsmoglichkeit von Grundstiicken, die nicht unmittelbar

an offentlichen StraBen anschlieBen zu sichern, werden entsprechende mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen im Plan festgesetzt.
Dabei wird erneut festgestellt, daB die im Planbereich vorhandenen Privat-
straBen von der Stadt nicht iibernommen werden und sie deshalb ebenfalls
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet werden.

Weitere Leitungsrechte werden dort festgesetzt, wo 6ffentliche Entwasserungs-
kandle im privaten Bereich untergebracht sind.

Abweichende Festsetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung, praktisch
die alte Landhaussatzung von 1915 wieder in Kraft zu setzen. Da aber wihrend
des Baubooms Ende der 60-er, Anfang der 70-er Jahre die alte Satzung im
Baugenehmigungsverfahren nicht beriicksichtigt wurde, sind hier am Breiten-
berg im Planbereich Gebiude entstanden, die keinesfalls der Charakteristik
eines Landhauses entsprechen, die aber um Planungsschidden zu vermeiden, bei
den geplanten Festsetzungen zumindest z.T. Beriicksichtigung finden miissen.
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Deshalb wurde zuniichst eine umfangreiche Bestandsermittlung der Breitenberg-
bebauung durchgefiihrt.

Soweit erhebliche Abweichungen von den geplanten einheitlichen Festsetzungen
bestehen, werden im einzelnen spezielle Festsetzungen getroffen, hier aber.
grundsatzlich nach unten abgerundet.

Insofern wird z.B. das MaB der baulichen Nutzung nicht willkiirlich fest-
gelegt, sondern der Flachennutzungsplan beriicksichtigt und - soweit wie
moglich - ein entsprechender einheitlicher Wert festgelegt und Ausnahmen
nur dort vorgesehen, wo unbedingt Riicksicht auf den Bestand zu nehmen ist.

5. MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Flachen, die fiir den Ausbau der WaldstraBe in der erforderlichen Breite
bendtigt werden, befinden sich bereits im Eigentum der Stadt.

6. Kosten der Durchfiihrung

Die durch den Bebauungsplan entstehenden Kosten sind in der Anlage aufgefiihrt.

Die Begriindung wurde mit der zugehorigen Anlage in der Sitzung am 11.3.1986
durch den Rat der Stadt Bad Harzburg beschlossen.

Bad Harzburg, 11. Mdrz 1986 v f
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